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Verkehrswertgutachten

far

Amtsgericht Osnabrick
-Vollstreckungsgericht-
Frau von der Heide
Postfach 1151

D-49001 Osnabrick

Auftrag: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB, beauftragt am
30.04.2025, erstellt am 14.11.2025

Objektanschrift: D-49152 Bad Essen, LindenstraB3e 105

Objektart: Einfamilienhaus mit Nebengebauden

Gutachter: Dipl. Ing. Sophia Débbeling

Immobiliengutachterin HypZert F
Wertermittlungsstichtag: 26. Mai 2025

ERGEBNISSE DER WERTERMITTLUNG

Bodenwert 160.000 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 140.000€
Sachwert nach Marktanpassung, gerundet 297.000€
Ertragswert, gerundet 292.000€
Vergleichswert, gerundet 291.000€
Verkehrswert/Marktwert am Stichtag Gesamt, 297.000 €
unbelastet, gerundet

abzgl. Leitungsrecht Fist. 19/50 -1.000 €
abzgl. Leitungsrecht Flst. 54/16 -1.600 €
Verkehrswert/Marktwert am Stichtag, Gesamt, 294.000€

belastet, gerundet

Verkehrswert/Marktwert am Stichtag, Flst. 19/50, gerundet 285.000€

Verkenrswert/Marktwert am Stichtag, Flst. 54/16, gerundet 9.000¢€
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Abkurzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AG Amtsgericht

Az, Aktenzeichen

BAnz. Bundesanzeiger

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO Bauordnung

BGB Blrgerliches Gesetzbuch
BGBI. Bundesgesetzbiatt

BGF Bruttogrundfidche

BGH Bundesgerichtshof

BV Berechnungsverordnung
Bv Bestandsverzeichnis
BWK Bewirtschaftungskosten
bzw. beziehungsweise

ca, circa

D Deutschland

d.h. das heiBt

DIN Deutsche Industrie Norm
Dipl. Diplom

DG Dachgeschoss

EG Erdgeschoss

ebf. erschliedungsbeitragsfrei
ebp. erschlieBungsbeitragspflichtig
etc. etcetera

EW Ertragswert

ff. fortfolgende

GAA Gutachterausschuss
geb. geboren

gem. gemaB

GMB Grundstlicksmarktbericht
GMD Grundstdcksmarktdaten
GFZ GeschoBflachenzahl

gaf. gegebenenfalls

GRZ Grundflachenzahl

GVEBL. Gesetz- und Verordnungsblatt
Hbf. Hauptbahnhof

IHK Industrie- und Handelskammer
LH.v. in Héhe von

ImmaoWerty  Immabilienwertermittlungsverordnung
inkl. inklusive

Lv.m. in Verbindung mit

JRoE Jahresrohertrag

KAG Kommunalabgabegesetz
Kap. Kapitei

Kfm. Kaufmann

KG Kellergeschoss

km Kilometer

Ifd. laufende
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LK Landkreis

LKW Lastkraftwagen

It. laut

LZ Liegenschattszinssatz

MEA Miteigentumsanteil

m Meter

m? Quadratmeter

mitl. monatlich

NHK - Normalherstellungskosten
n.b. nicht bekannt

N.N. Name nicht genannt (Datenschutz)
Nr. Nummer '
n.v. " nicht vorhanden

oG Obergeschoss

p.a. per anno

PartGmbB Partnerschaftsgesellschaft mit beschrénkter Berufshaftung
rd. rund

RL Richtlinie

Rn. Randnummer

S, Seite

5. siehe

Stp. Stellplatz

SW Sachwert

u. und

u.a. unter anderem

Uberw. Uberwiegend

uml. umlagefahig

usw. und so weiter

VW Vergleichswert

vgl. vergleiche

VPI Verbraucherpreisindex

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WF Wohnflache

WoFIV Wohnflachenverordnung
z.B. zum Beispiel

ZIiff, Ziffer

z.L.d. zu Lasten des

VG Zwangsversteigerungsgesetz
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftrag
Mit Schreiben vomn 30.04.2025 wurde mir die Akte 38 K 22/24 Zugesandt,

GemaB Anordnungsbeschluss vom 23.05.2024 wurde die Zwangsversteigerung der folgenden
Grundstdcke angeordnet:

Grundbuch von Eielstadt Blatt 710, Ifd. Nr. 1 des BV, Gemarkung Elelstadt, Flur 1, Flurstlck 19/50,
Gebaude- und Freiflache, LindenstraBe 105, Créfe 1.003 m? sowie Grundbuch von Eielstadt Blatt 710,
Ifd. Nr. 2 des BV, Gemarkung Eielstadt, Flur 1, Flurstlick 54/16, Gebdude- und Freiflache, Lindenstralle,
GroBe 71m3,

GemaB Beschluss vom 30.04.2025 wurde ich durch das Amtsgericht Osnabriick als Sachversténdige
beauftragt, ein Gutachten zu erstatten:

"GemaR § 74a Abs. 5 ZVG i V. m. § 180 Abs. 1 ZVG soll ein Sachverstandigengutachten Uber den
Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.”

Laut Auftragsschreiben vom 30.04.2025 soll das Gutachten des Weiteren folgende Angaben enthalten:

- Werist ggf. der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz,

- wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inhaber),

- sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die von lhnen nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang),

- besteht Verdacht auf Hausschwamm,

- bestehen baubehordliche Beschrénkungen oder Beanstandungen.

Darliber hinaus wurde mit obigem Schreiben beauftragt, den Inhalt des Baulastenverzeichnisses
festzustellen.

Die Beantwortung der Fragen erfolgt zum Teil nicht innerhalb des Gutachtens, sondern wird separat
vorgenommen.
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1.2 Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Amtsgericht Osnabrlck
-Vollstreckungsgericht-
Frau von defr Heide
Postfach 1151

D-49001 Osnabrick

Eigentiimer
N.N.

Vertragsgrundlage
Auftrag vom 30.04.2025

Verwendungszweck
Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertbegriffe
Verkehrswert (Marktwert) gemaB § 194 BauGB

Bewertungsumfang
Grundstiick und Gebaude mitsamt der gemani § 94 BGB als wesentliche Bestandteile geltenden
baulichen Anlagen und Pflanzungen

Bearbeitungszeitraum
Die AusfUhrung dieser Wertermittlung erfolgte vom 30.04.2025 bis zum 14.11.2025.

Tag der Ortsbesichtigung
26.05.2025

Tellnehmer an der Ortsbesichtigung
die Antragsstellerin mit inrem Enemann, Vertreter der Antragsgegnerin (Enemann und Sohny),
die Sachverstandige

Sachversténdige
Frau Dipl.-Ing. Sophia Débbeling

Wertermittlungsstichtag
26.05.2025

Qualitatsstichtag
26.05.2025
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1.3 Besonderheiten dieser Wertermittlung

Unterlagen

Die Bauakte der Liegenschaft beinhaltet lediglich folgende Baugenehmigungen:

— Baugenehmigung “"Uberdachung des Hauseingangs und des Freisitzes, Verblendung des
Wohnhauses” vom 05.07.1978

—~ Baugenehmigung "Neubau einer Garage” vom10.02.1977

— Bauschein Nr. 1064 / 1965 "Neubau einer Garage” vom 15.12.1965

Die Baugenehmigung bzw. Bauantragsunterlagen fur die Errichtung des Einfamilienhauses liegen nicht
vor. In der Baugenehmigung vom 05.07.1978 ist der Grundriss des Erdgeschosses mit aufgeflhrt.,
Grundrisse fUr den Keller und das ausgebaute Dachgeschoss fehlen. Die Wohnflache des
Dachgeschosses kann daher nur grob Uberschldgig anhand Ublicher Ausnutzungskennziffern
geschitzt werden.

Die Bearbeitung des Gutachtens wurde aufgrund der am 05.08.2025 nachgereichten Unterlagen
wieder aufgenommen. Dle Nachreichung der Unterlagen fihrt zu einer Neueinreichung des
Gutachtens. Folgende Unterlagen wurden u.a. nachgereicht (nur Auflistung der Unterlagen, die bis zur
Erstellung des 1. Gutachtens vom 17.06.2025 nicht vorlagen):

— Bauschein 339/1855 "Errichtung eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung” vom 26.10.1955
- Wohnflachenbearechnung vom 01.12.1955

— Baubeschreibung vom 01.12,1955

— Ausschnitt Kanalkataster, Gemeinde Bad Essen, OT Eielstadt, Lindenstr. 105 vom 09.07.2025
— Ansicht, Schnitt und Grundriss Stall vom 01.03.1957

B I Is Einfamilient

Das Bewertungsobjekt wird im vorliegenden Gutachten als Einfamilienhaus bezeichnet und bewertet.
Nach den vorliegenden Unterlagen ist das Geb&ude formell als Zweifamilienhaus genehmigt. Die
tatsachliche Nutzung erfolgt jedoch als Einfamilienhaus. Unter Berdcksichtigung der vorhandenen
Wohnflache von rd. 147 m? sowie der marktUblichen Verhéltnisse ist davon auszugehen, dass das
Objekt auch am Grundstlcksmarkt als Einfamilienhaus wahrgenommen und bewertet wird. Die formale
baurechtliche Einstufung als Zweifamilienhaus ist insoweit nachrangig, sofern die tatséchliche
Nutzung den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften nicht widerspricht und keine Nutzungshindernisse
bestehen.

Wirtschaftliche Einheit der El iicke 1975 154716
Das Bewertungsobjekt umfasst formal zwei Grundstlcke, die jeweils unter eigener Bestandsnummer im
Grundbuch geflhrt werden.

Das Flurstlick 19/50 (Flur 1, Gemarkung Eielstadt, Gemeinde Bad Essen) ist unter der Bestandsnummer 1
verzeichnet. Das Flurstliick 54/16 (Flur 1, Gemarkung Eielstadt, Gemeinde Bad Essen) ist unter der
Bestandsnummer 2 verzeichnet,

Aus wirtschaftlicher Sicht bilden beide Grundstlicke eine Grundstickseinheit. Das Flurstlick 54/16 wird
lediglich aus formellen Grlnden, insbesondere im Zusammenhang aus dem Erfordernis des
Einzelausgebots Im Zusammenhang mit der Wertfestsetzung, gesondert ausgewiesen. Es ist nicht
zwingend erforderlich, dass der kalkulatorische Bewertungsgang der Grundsticke gesondert und
parallel durchzufihren ist, sondern dass auch eine Gesamtbewertung erfolgen kann, wenn es maglich
ist, die Einzelwerte abzuleiten. Die beiden Grundsticke (Ifd. Nr. 1: Flurstlck Nr. 19/50, Ifd. Nr. 54/16)
eines EigentUmers (berbaut mit einem Einfamilienhaus mit Garagengebéuden werden gemeinsam im
Sachwertverfanren bewertet und im Verkehrswert anteilig auf beide Grundstucke aufgeteilt.

Es ist davon auszugehen, dass ein potenzieller Erwerber beide Flursticke als eine wirtschaftliche
Einheit betrachten wlirde, da das FlurstUck 54/16 ohne das Flurstlck 19/50 so gut wie nicht marktganig

3
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ist,
Im Gutachten wird daher von einem Grundstiick gesprochen, da die Bewertung unter Berlcksichtigung
der tatséchlichen wirtschaftlichen Einheit erfolgt.

1.4 Rechtliche Normen

Die Wertermittlung erfoigt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche Grundlagen:

— Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL I S.
3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI.1S.3786)

— Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. April 2012 {Nds.
GVBI. 2012, 46)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmaoWertV) vorn 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

- Verwaltungsvorschrift zur ImmoWertV (ImmoWertvwV), in Kraft seit 1. Januar 2024, herausgegeben
vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)

- Anwendungshinweise zur ImmowWertV (ImmoWertA 2023), BMWSB, Stand 2023

— Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25. November
2003 (BGBI. 15, 2346)

- Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12, Oktober 1990
(BGBI.18. 2178)

- Gesetz fir den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG 2023) in der Fassung der Bekanntmachung vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 INr. 6)

— BUrgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL.1S.
42,2909; 200315.738)

Die Gesetzestexte, Richtlinien und Normen wurden unter Einbeziehung der jeweils letzten Anderung in
der zum Stichtag aktuellen Fassung verwendet.

1.5 Unterlagen / Informationen
1.5.1 Auftraggeberseits zur Verfligung gestellte Unterlagen / Informationen

- Kopie des Grundbuchauszuges vom 30.04.2025

- BeschlUsse des AG Osnabrlck vom 23.05.2024 und 30.04,2025

- Bauschein Nr. 339/1955 “Errichtung eines Wohnhauses mit Einllegerwohnung” vom 26.10.1955
- Wohnflachenberechnung und Berechnung des umbauten Raumes vom 01.12.1955

- Baubeschreibung flr das Wohnhaus mit Einliegerwohnung vom 01.12.1955

- Ausschnitt Kanalkataster vom 08.07.2025

- genehmigte Planzeichnung Stall vom 01.03.1957

1.5.2 Sachverstindigenseits eingeholte Unterlagen / Informationen

Eingeholte Unterlagen und Recherchen

- Lageinformation {Ubersichtskarte, Stadtplan, detailliert, Bodenrichtwertkarte)
- Ortliche Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 26.05.2025
- Baugenehmigung "Uberdachung des Hauseingangs und des Freisitzes, Verblendung des
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Wohnhauses” vom 05.07.1978

Bauantrag "Uberdachung des Hauseingangs und des Freisitzes, Verblendung des Wohnhauses” vom

26.07.1978

Grundriss EG, Schnitt Uberdachung und Ansichten vom 08.09.1978
Lageplan vom 16.06.1978

Baugenehmigung "Neubau einer Garage™ vom 10.02.1977
Bauantrag "Neubau einer Garage™ vom 09.12.1976

Lageplan vom 05.11,1976

Grundriss Garage, Schnitt, Ansichten vom 24.11.1976

Bauschein Nr. 1064 /1965 "Neubau einer Garage" vom 15.12.1965
Bauantrag "Neubau einer Garage” vom 21,10,1965

Lageplan vom 19.10.1965

Grundriss Garage, Schnitt, Ansichten vom 02.12.1965

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.05.2025
Auskunft zum Denkmalschutz vom 8.05.2025
Bodenrichtwertauskunft vom 08.05.2025 zum Stichtag 01.01.2025
Altlastenauskunft vom 15.05.2025

Planungsrechtliche Auskunft vom 12.05.2025
ErschlieBungskostenauskunft vom 12.05.2025

Angefertigte Unterlagen

Lichtbilder im Rahmen der Crtsbesichtigung

Fehlende Unterlagen

Energieauswels
Grundriss KG und DG
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2 Einfamilienhaus mit Nebengebauden

2.1 Grundstick
211 Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen g
Bnonie, Gl Standardpriasentation
Gemarkung Cielstadt
Flur: 1 Flurstick: 19750 Erstelit am 07 05 2025
N = h7EE e
=7 v I
\ / 2
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[l ntite &
N~ 5766548
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Maiistab 11 1000 [atninn | co— — L
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:
Landesamt fur Geoinfarmation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt Osnabriick - Stand. 07.05.2025 LGLIN
Mercatorstr. 4 u. 6 Landesamt fur Gesinf lon und L ing Niedersachsen
48080 Osnabriick
i Zeichen:  20250507_102634
Bel siner g fiir oder iche Zwecke oder einer sind die A [<] und i g gungen (AGND)
zu beachtan, gaf. sind erforder el Uber ainan mit der fur den Inhalt ver Behorde abzi ' v Nutzungsvertrag zu erwerben
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2.1.2 Bestandsangaben im Grundbuch

Die nachfolgenden Angaben wurden dem Grundbuchauszug vom 30.04.2025, zuletzt geéndert am
31.01.2025, entnommen. Es wird unterstellt, dass seitdem keine wertrelevanten Veranderungen
eingetragen wurden.

Amtsgericht Osnabrick
Grundbuchvon  Eielstadt
Blatt 710

Flache

Bezeichnung (m?)

Lfd. Nr.1

Gemarkung: Eielstadt

Flur:1

Flurstiick: 18/50

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freifliche
Lage: Lindenstralie 105 1.003,06

Lid.Nr. 2

Gemarkung: Eielstadt

Flur: 1

Flurstiick: 54/16

Wirtschaftsart: Gebdude- und Freiflache
Lage: LindenstraBe 71,00

Summe (m?) 1.074,00

2.1.3 Eigentimer
N.N.

2.1.4 Rechte, Belastungen und Beschréankungen
Dingliche Rechte und Belastungen
Bestandsverzeichnis

Neben den Angaben zum Grundstlick bestehen keine weiteren Eintragungen.

Abteilung Il

Es bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr.1zu Nr. 1des BV

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit - Recht zur Verlegung, Unterhaltung und zum Betrieb einer
Abwasserleitung - fir die Gemeinde Bad Essen. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
20. Februar 1959 eingetragen 21. April 1959 und umgeschrieben am 13.03.2000.

Lfd. Nr. 2 zu Nr. 2 des BV:

Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Recht, die vorhandene Rohrleitung zu belassen, zu pflegen
und zu erneuern) fir die Gemeinde Bad Essen in Bad Essen. GemaB Bewilligung vom 10.03.2005,
eingetragen am 05.04.2005.

L ”, }“ éZ“ }] 2!1&855[:
Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet worden (38 K 22/24).
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Eingetragen am 29.05.2024 und wegen unrichtiger Eintragung berichtigt am 31.01.2025.

Abteilung lll

Die Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuchs haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Bauplanungs- und Bauordnungsrecht, éffentliches Recht
Flachennutzungsplan

GemaB Abfrage Uber das Geoinformationssystem der Gemeinde Bad Essen vom 08.05.2025 ist das
Grundstlck im Fidchennutzungsplan als "Wohnbauflache" dargestellt.

Bebauungsplan

Geman Auskunft der Gemeinde Bad Essen (Email vom 12.05.2025) befindet sich das Bewertungsobjekt
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die Bebaubarkeit des zu bewertenden Grundstlcks
richtet sich somit nach § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalo der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile).

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksfliache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Maf} der baulichen Nutzung

Fliche (m2) tatsachlich vorhanden rechtlich zuldssig
Grundstlcksflache 1.074,00
Geschossfliche/GFZ (ca.) . 216,00 0,20 1,20
bebaute Fliche/GRZ (ca.) 108,00 0,10 0,40

Die Geschossflachenzahl ergibt sich als Quotient aus der Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse
{ohne Fldchen nicht nutzbarer Dachrdume und konstruktiv bedingter Hohlrdume) und der
Grundstiicksflache. Die Grundflachenzahl ergibt sich als Quotient aus der tatséchlich Uberbauten
Grundstiicksflache und der Grundstticksgréte. '

Die Fliachen wurden der Wohnfldchenberechnung vom 01.12.1955 sowie dem Grundriss aus dem
Bauantrag "Uberdachung des Hauseingangs und des Freisitzes, Verblendung des Wohnhauses" vom
26.07.1978 entnommen und anhand der Liegenschaftskarte plausibilisiert.

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen Bauordnungen im Bauantrag identisch. Die Uberpaute
Flache wird Gberschidgig auf Basis der aufgehenden Gebaudeflache ohne Berlcksichtigung von
befestigten Flachen (Wege, Zufahrten, Stellplatze etc.), Garagen, Nebenanlagen sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache dargestelit.
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_ Stidtebauliche Sanierungs-/EntwicklungsmafBnahmen/Bodenordnung

Gemai Auskunft der Gemeinde Bad Essen (E-Mail) vom 12.05.2025 befindet sich das Grundstick nicht
im Bereich eines stédtebaulichen Sanierungsgebiets nach §§ 136 ff. BauGB, eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereiches nach §§ 165 ff. BauGB oder eines Bodenordnungsverfahrens nach §§ 45 ff.
BauGB.

Erhaltungssatzung

GemaB Auskunft der Gemeinde Bad Essen (E-Mail) vom 12.05.2025 liegt keine Erhaltungssatzung vor.

Entwicklungszustand

Das Grundstick ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWaertV als baureifes Land einzustufen.

ErschlieBungs- und abgabenrechtlicher Zustand

Gema? Auskunft der Gemeinde Bad Essen (E-Mail) vom 12.05.2025 ist das Grundstlck
erschlieBungsrechtlich abgeschlossen.

Baulasten

GemaB Online-Abfrage (ber das Webportal des Bauamtes (Landkreis Osnabrlick} vom 08.05.2025
lasten auf den Grundstiicken keine Baulasten.

Baugenehmigung

Baugenehmigungsunterlagen lagen nur auszugsweise vor. Gemas den vorliegenden Unterlagen sind
die vorhandenen baulichen Anlagen augenscheinlich genehmigt. Es wird in diesem Gutachten davon
ausgegangen, dass das Gebdude den Vorschriften der Baugenehmigungen und den sonstigen
baurechtlichen Vorschriften entsprechend errichtet wurde.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrénkungen
Denkmalschutz

GemaB Auskunft des Landkreises Osnabriick, Fachdienst Planen und Bauen, Untere
Denkmalschutzbehdrde, vom 08.05.2025 besteht kein Denkmalschutz.

Werteinfluss der vorstehenden Rechte und Belastungen

Leitungsrechte

zu lfd. 1der Abt. I

Eine Eintragungsbewilligung fiir das bestehende Leitungsrecht lag zum Bewertungszeitpunkt nicht vor.
Nach dem Auszug aus dem Kanalkataster des Wasserverbands Wittlage vom 08.07.2025 durchquert die
Leitung das Flurstick 19/50 am nordwestlichen Grundstlicksrand. Ein unmittelbarer Werteinfluss auf
das Gebaude selbst besteht nicht.

zu Ifd. 2 der Abt. Il

Eine Eintragungsbewilligung fir das bestehende Leitungsrecht lag zum Bewertungszeitpunkt nicht vor.
Nach dem Auszug aus dem Kanalkataster des Wasserverbands Wittlage vom 08.07.2025 durchguert die
Leitung das Flurstiick 54/16 von Nord nach SUd.
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Wertung der jewelligen Leitungsrechte:

Je nachdem wie ein Grundstlck genutzt wird, dndert sich der Grad der Beeintréchtigung durch
mogliche Leitungsrechte. Die Belastung eines Gewerbegrundsticks z.B. durch die Auflage, im
Hofbereich keine Anpflanzungen vornehmen zu durfen, ist deutlich geringer, wahrend dies bei ginem
Wohngrundstulck eine erhebliche Beeintrachtigung bedeuten kann (vgl. Clemens 1993, Kap. 3.1).

In der Bewertungsliteratur werden verschiedene BewertungsmaBstébe flr die Beeintrachtigung von
Grundstlcken durch Leltungsrechte genannt. Im Rahmen dieses Gutachiens werden lediglich die
verdffentlichten Mafstébe flr Wohngrundstlicke genannt:

Clemens [1993] unterscheidet anhand folgender 5-stufiger Skalierung (der Werteinfluss bezieht sich
auf die belastete Flache):

1. keine Beelntrachtigung:

2.B. Grundstick kann trotz Leitungsrecht voll genutzt werden. Schutzstreifen lediglich im Randbereich
des Grundsticks einzuhalten

Werteinfluss: 5-15%

2. geringe Beeintrachtigung

z.B. Die Nutzung des Grundstlcks ist durch das Leitungsrecht nur geringflgig beeintréchtigt; bei
Bauland ist die bauliche Nutzung nicht eingeschrankt.

Werteinfluss: 15-30 %

3. maBige Beeintrachtigung

z.B. Das Grundsttick kann durch das Leitungsrecht nicht mehr voll genutzt werden; bei Bauland ist die
bauliche Nutzung nur magig eingeschrankt.

Waerteinfluss: 30 - 45 %

4. erhebliche Beeintrdchtigung

z.B. Die Nutzung des Grundstlcks ist nunmehr eingeschrankt maglich; bei Bauland ist die bauliche
Nutzung stark eingeschranit,

Werteinfluss: 45-70 %

5. volle Beeintrachtigung

z.B. Das Grundstick kann durch das Leitungsrecht kaum oder gar nicht genutzt werden; bei Bauland ist
die bauliche Nutzung nicht méglich.

Wertelnfluss: 70-90 %

Fischer [2023] verdffentlicht unter Hinweis auf weitere Autoren folgende Werteinflisse in Abhangigkeit
der Beeintrachtigungen:

1. Ohne Beeintrachtigung: 5 - 20 %6

2. Unwesentliche Beeintrachtigung: 10 - 30 %

3. Teilweise eingeschrankte Nutzungsmaglichkeit: 30 - 70 %
4, Stark eingeschrankte Nutzungsmaglichkeit: 70 - 80 %

5. Volle Beeintrachtigung: 80 - 100 %%

Schaper [2014] nennt folgende Beeintrachtigungsstufen:

1. Keine oder unwesentlichen Einschrankungen: 10 - 30 25
2. Teilweise Einschrénkungen: 30 - 70 %
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3. Starke Einschrankungen: 70 - BO %6

Der Werteinfluss ergibt sich lediglich fir den Bodenwert bzw. wird als besonderes, objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (BoG) ausgewiesen. Es wird eine geringfigige Beeintrachtigung unterstelit mit
15 % anteiligen Bodenwerts der betroffenen Fliache (Flst. 19/50 rd. 45 m2 und FIst. 54/16 71m?)..

Zwangsversteigerungsvermerk

Zulfd. 4 der Abt. [I:

Durch den Zwangsversteigerungsvermerk ergibt sich kein gesondert zu berlcksichtigender
Werteinfluss.

215 Makrolage

Die Gemeinde Bad Essen liegt im Landkrels Osnabrick und befindet sich ca. 21 km Gstlich von
Osnabrick bzw. ca. 90 km stdlich von Bremen. Bad Essen beherbergt ca. 16.400 Einwohner (Stand:
31.12.2023), ist Teil der Metropolregion Bremen-Oldenburg und Ubernimmt innerhalb der
Planungsregion LK Osnabrick die Funktion eines Grundzentrums. Dartber hinaus verlaufen sowohl der
Mittetiandkanal als auch die Hunte innerhalb des Ortsgebiets von Bad Essen.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fUr Bad Essen insgesamt ca. 6.800
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. ca. 6.800 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 54 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 412 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Bad Essen wird dabei neben
dem Branchencluster des Maschinen- und Anlagenbaus auch maBgeblich von der Erndhrungs- und
Metallindustrie geprégt.

Gemé&BR dem Landesamt flr Statistik Niedersachsen wird flr Bad Essen bis zum Jahr 2032 ein starkes
Bevolkerungswachstum in Hohe von 10,9 % im Vergleich zum Indexjahr 2022 prognostiziert, Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur far Arbeit im Landkreis Osnabrick derzeit 3,7 %
(zum Vergleich: Niedersachsen: 6,0 % und Deutschland: 6,2 %, Stand: Mai 2025). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 100,4 Punkten fUr
den Landkrels Osnabrick, welcher nahezu auf dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100
Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Bad Essen als stabile Gemeinde in
landlicher Region (Demographietyp 4) Kklassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos
Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbaullcke vor. Im
zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Osnabriick den 131. Rang von insgesamt
400 Rangen.
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2.1.6 Mikrolage

Das Bewertungsgrundstlck befindet sich in der LindenstraBe 105, ca. 1 km suddstlich des historischen
Ortskerns von Bad Essen. Die Lage ist durch eine Uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzung gepragt
und weist eine Mischung aus Ein- und Zweifamilienhdusern in aufgelockerter Bebauung auf. Es handelt
sich um eine ruhige AnliegerstraBe mit geringer Verkehrsfrequenz innerhalb eines gewachsenen
Wohngebiets.

Bad Essen nimmt im nérdlichen Landkreis Osnabrick die Funktion eines Grundzentrums mit
zusétzlicher touristischer und kultureller Bedeutung wahr. Innerhalb eines Umkreises von ca. 600 mum
das Bewertungsobjekt befinden sich mehrere Lebensmittelmérkte, eine Backerei, diverse
Fachgeschéfte sowie Apotheken und sonstige Einrichtungen zur Deckung des t&glichen Bedarfs.
Zudem sind verschiedene gastronomische Angebote (Restaurants, Cafés, Eisdiele) fuBlaufig
erreichbar.

Die schulische Infrastruktur ist als gut einzustufen. In Bad Essen sind eine Grundschule, eine
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Oberschule mit Gymnasialzweig sowie mehrere Kindertageseinrichtungen vorhanden. Der aperiodische
Bedarf wird durch das lokale Einzelhandelsangebot und zahlreiche Dienstleistungsbetriebe im
Ortszentrum sowie durch Angebote in den nahegelegenen Stadten (u.a. Bohmte, Osnabrick)
abgedeckt. Die medizinische Versorgung erfolgt Uber ortsanséassige Allgemeinmediziner, Facharzte
und das Schwerpunktkrankenhaus Bad Essen.

Uber die BundesstraBe B65 besteht Anschluss an das Uberregionale StraBennetz. Die néchstgelegene
Autobahnauffahrt zur A30 (Melle - West) befindet sich ca. 20 km entfernt.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist Uber die nahegelegene Bushaltestelle
“Eielstadt AOK" (ca. 250 m entfernt) gewahrleistet und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a.
weiterflhrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Der nachste Bahnhof mit
Regionalbahnanschluss befindet sich in Bohmte (ca. 7 km entfernt). Von hier bestehen regelmaBige
Verbindungen in Richtung Osnabruck und Bremen.

Die Entfernung zum nachsten (berregionalen Schienenknotenpunkt, dem ICE-Bahnhof Osnabrlck
Hauptbahnhof, betragt ca. 25 km. Der nachstgelegene internationale Flughafen ist Mlnster/Osnabrick
(FMO) und liegt ca. 65 km sudwestlich des Bewertungsobjekts.
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2.1.7 Grundsticksform / Topographie / Ausrichtung

Das Bewertungsgrundstick ist ein Eckgrundstick, unregelmaBig geschnitten und Uberwiegend eben.
Die Grundstlcksgrenze an der StraBe “LindenstraBe” ist ca. 37 m und die Grundstucksgrenze an der
“NordstraBe" ist ca.15 m lang. Die Hohenlage zur StraBe ist weitestgehend gleich. Der Garten Ist nach
SUd-Osten hin ausgerichtet.

2.1.8  ErschlieBungszustand

Das Grundstick liegt an einer vollsténdig ausgebauten StraBe. Die Zufahrt erfolgt Uber die an der
ostlichen Grundstlicksseite entlang fUhrenden StraBe "NordstraBe”.

Alle ortslblichen Versorgungsleitungen (Elektrik, Gas, Wasser, Telekommunikation) sind
augenscheinlich vorhanden. Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

21.9 Baugrund / Altlasten
Baugrund

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Untersuchung der Bodenbeschaffenheit gehdrt nicht zum
Gutachtenauftrag und wurde nicht vorgenommen. Aus der Ortsbesichtigung ergaben sich keine
Erkenntnisse Uber Verdachtsmomente. Der Boden ist offensichtlich hinreichend tragfahig.
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